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В статті досліджено ефективність застосування методу інтегрованої 
реалізації будівельних проектів у порівнянні з традиційними мето-
дами за рахунок ранньої участі та більш тісної співпраці ключових 
учасників. 
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Протягом останніх років науковці у різних країнах світу активно 
обговорють перспективи використання сучасного методу інтегрова-
ної реалізації будівельних проектів – Integrated Project Delivery (IPD). 
Інтегрована команда учасників проекту, що формується на ранньому 
етапі, повинна включати в себе інвестора, замовника, проектанта, 
архітектора, генерального підрядника, субпідрядників, а також ос-
новних постачальників та має на меті використання сукупного екс-
пертного досвіду для вибору найбільш оптимальних проектних рі-
шень. 
Питання співпраці та інтеграції під час реалізації будівельного 
проекту досить давно цікавило науковців. Так, Д. Мосей [1] нагадує, 
що розділення етапів проектування та будівництва було ідентифіко-
вано як проблема ще в 1962 році. Зокрема, в урядових галузевих зві-
тах у Великобританії було припущено, що методи реалізації проектів, 
які не включають в процес підрядників, можуть збільшувати ризики, 
зменшувати рівень зв’язку між учасниками проекту, викликати за-
тримки і помилки в процесах, що може призводити до появи супере-
чок і претензій. 
Метою статті є дослідження сучасних методів реалізації буді-
вельних проектів в цілому та методу інтегрованої реалізації зокрема. 
На рис. 1 виділено три рівні інтеграції в будівництві. 
Концепція інтегрованої реалізації будівельних проектів розви-
нулася як філософія, заснована на трьох рівнях інтеграції – інформа-
ційній, організаційній та контрактній. 
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На даний час методами реалізації будівельних проектів, що 
найчастіше використовуються закордоном, зокрема в США є: Design-
Bid-Build (DBB), Проектування – Торги – Будівництво; Design-Build 
(DB), Проектування – Будівництво; Construction Management at Risk 
(CM at Risk), Будівельне управління з ризиком. 
Design-Bid-Build – метод реалізації будівельних проектів, який 
найчастіше використовується в США [2]. Цей метод дозволяє влас-
нику укладати окремі контракти з проектантом і підрядником. Після 
завершення проектного етапу, власник проводить конкурс, на якому 
вибирає підрядника на будівництво. Відсутність інтеграції між проек-
тантом і підрядником часто призводить до проблем, які розпізнають-
ся досить пізно або взагалі не вирішуються до тих пір, поки не роз-
почався процес будівництва. Пізня ідентифікація проблем призво-
дить до затримок в реалізації проекту, змін у замовленні, збільшенні 
витрат.  
 
Рис. 1. Рівні інтеграції в будівництві 
 
Основна причина, чому власник вибирає метод Design-Build, 
полягає в передачі ризика команді розробників проекту і збільшенні 
координації між учасниками. При виборі цього методу більша кіль-




кість учасників починає працювати над проектом на ранніх етапах, 
що підвищує рівень координації. 
Специфікою методу Construction Manager at Risk є рання участь 
в реалізації проекту так званого «менеджера з будівництва», основ-
ними завданнями якого є організація і контроль витрат, мережевого 
графіка виконання робіт, вартості та дотримання будівельних техно-
логій. 
Проаналізувавши найпопулярніші методи реалізації проектів, 
можна зробити висновок, що метод інтегрованої реалізації поєднує в 
собі деякі з їхніх характерних особливостей і стає наступним етапом 
еволюції в організації процесу будівництва. Наприклад, з методу DB 
метод інтегрованої реалізації «отримав» проектно-конструкторські 
підрозділи, які забезпечують більшу координацію й інтеграцію під 
час реалізації проекту. У свою чергу, метод CM at Risk передбачає 
ранню участь на початкових етапах реалізації проекту зацікавлених 
сторін. 
Таблиця 1  
Порівняння ключових аспектів традиційного та  
інтегрованого методу реалізації проекту 
Ключові 
аспекти 




Учасники Команда зібрана за прин-
ципом мінімальної кількос-
ті необхідних учасників. 
Властива фраґментова-
ність, ієрархічність і висо-
кий рівень контролю. 
Інтегрована команда, що 
складається з ключових уча-
сників, зібраних на ранній 
стадії реалізації проекту. 
Процеси Процеси протікають ліній-
но і сегреговано, висока 
концентрація звітності. 
Знання і досвід збирають-
ся та накопичуються «за 
необхідністю». 
Процеси відбуваються пара-
лельно і багаторівнево. При-
таманні ранній обмін знання-
ми та досвідом, довіра і пова-
га зацікавлених сторін. 
Ризик Управління ризиком відбу-
вається в ручному режимі, 




ється спільно учасниками 
проекту. 
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ся індивідуально для кож-
ного учасника і не зале-
жить від загального ре-
зультату проекту. 
Винагорода кожного учасни-






Документообіг в основному 
«паперовий». Використан-
ня технологій рівня 2D. 
Документообіг переважно 
цифровий. Використання вір-
туальних технологій рівня 3-
4-5D і BIM. 
Договір Заохочуються односторон-
ні зусилля. Алокація і пе-
редача ризиків. Майже по-
вна відсутність обміну дос-
відом (внутрішня ізоляція 
учасників проекту). 
Заохочується і підтримується 
багатосторонній відкритий 
обмін і співробітництво. Ри-
зики розподіляються між 
учасниками проекту. 
 
Одна з причин запровадження методу інтегрованої реалізації в 
будівельній галузі, полягає в тому, що традиційні методи реалізації 
проектів «страждають через те, що успіх конкретного учасника і ус-
піх проекту не обов’язково пов’язані» [2]. При використанні тради-
ційних методів реалізації будівельних проектів відсутність постійних 
зв’язків між учасниками проекту може привести до поділу етапів 
проектування та будівництва [3]. 
Суть інтеграції в будівництві найбільш комплексно описана 
Американським інститутом архітекторів [2]: «Метод інтегрованої реа-
лізації – це підхід до реалізації проекту, який об’єднує людей, органі-
зації, бізнес-структури та практичний досвід в процес, який викорис-
товує сукупні таланти та ідеї всіх учасників проекту, з метою оптимі-
зації результатів, підвищення цінності для власника, скорочення від-
ходів і максимальної ефективності на всіх етапах планування, проек-
тування та будівництва». 
Проаналізувавши ряд визначень інтегрованої реалізації, схо-









Таблиця 2  
Схожість характеристик методу інтегрованої реалізації  
будівельних проектів 
 










тут архітекторів (2007) 
[2] 
x x x х 
NASFA (2010) [4] x x x х 
Рахім (2015)  [5] x x x  
Хардін (2009) [6] x x x x 
Нофера (2011) [7]  x x х 
Джонсон (2013) [8] х х  х 
Гултекін (2014) [9] х х х  
 
На основі характеристик інтегрованої реалізації сформовано 
основні принципи даного методу. Принципи мають вирішальне зна-
чення для ефективної реалізації бізнесу, і будівельна галузь не є ви-
нятком. Якщо їх правильно сформульовано та використано в сукуп-
ності, інтеграція учасників проекту буде проходити на більш високо-
му рівні, що, в свою чергу, покращить результат реалізації будівель-
ного проекту. 
Автори виділяють різну кількість основних принципів та пере-
ваг метод інтегрованої реалізації проекту. Так, відповідно до NASFA 
[3], одинадцять принципів розділені на дві категорії: договірні та по-
ведінкові; Американський інститут архітекторів [2], Д. Кент і Б. Беце-
рік-Гербер [10] використовують дев’ять принципів; M. Хасан виділяє 
десять принципів [11]. 
На нашу думку, при аналізі принципів не стільки важливим є 
виділення максимальної їх кількості, скільки чітка сегментація та 
виділення конкретних напрямків. На підставі вищезазначених публі-
кацій було сформовано наступну класифікацію: 
1. Рання участь зацікавлених сторін.  
2. Загальний ризик і винагороди.  
3. Комплексний договір.  
4. Спільне прийняття рішень і контроль.  
5. Відмова від взаємних претензій між ключовими учасниками.  
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6. Спільно розроблені та затверджені цілі проекту.  
Як можна зауважити, в характеристиках методу інтегрованої 
реалізації проекту (табл. 2) та в запропонованій класифікації однією 
з переваг інтегрованої реалізації проектів визначена рання участь 
зацікавлених сторін. В дослідженні Н. Азар [12] було здійснено мас-
штабне анкетування підприємств будівельної галузі США, частиною 
якого було визначення найбільш важливого з принципів методу ін-
тегрованої реалізації. Так, учасники анкетування визначили ранню 
участь зацікавлених сторін як один із найважливіших чинників. 
Ідея ранньої участі заснована на співробітництві зацікавлених 
сторін від самого початку роботи над проектом, ще до початку прий-
няття будь-яких рішень щодо проектування або будівництва. Прин-
ципи, що втілюють цю ідею: рання участь, постановка ранніх цілей, 
посилене планування, організація і лідерство. Очевидним є той факт, 
що протягом останнього часу складність будівельних проектів знач-
но зросла, що, в свою чергу, підвищує важливість фактору ранньої 
участі ключових учасників, який є одним з найбільш важливих і 
впливових принципів при інтегрованій реалізації проекту. Питання 
ранньої участі під час реалізації будівельного проекту, досить давно 
цікавило науковців. Одним із перших його почав досліджувати Б. По-
ульсон [13], який довів, що рішення мають набагато більшу вагу на 
ранніх етапах реалізації проекту. Він виявив, що рівень впливу на 
ранніх стадіях будівництва більш високий і поступово скорочується 
протягом життєвого циклу проекту.  
Наступним важливим етапом в дослідженні питання ранньої 
участі зацікавлених сторін в реалізації будівельного проекту стала 
доповідь відомого вченого П. МакЛіммі на засіданні робочого кругло-
го столу «Будівництво» в 2004 році, на якому він вперше продемонс-
трував так звану криву МакЛіммі (рис. 2) [14]. 
Графік МакЛіммі представляє собою чотири кривих: 1 – здат-
ність впливати на витрати та функціональні можливості; 2 – витрати 
на внесення змін до проекту; 3 – традиційні методи реалізації буді-
вельних проектів; 4 – метод інтегрованої реалізації будівельних про-
ектів. Вісь OY відображає витрати на реалізацію проекту, вісь OX – 
часова шкала будівельного проекту, розділена на етапи реалізації. 
Як видно з рисунка крива, що відображає традиційні методи 
реалізації будівельних проектів (3) має вершину зміщену ближче до 
другої третини осі часу, тобто найбільші витрати припадають на се-
редину та пізніші етапи реалізації проекту. 
 





Рис. 2. Крива МакЛіммі, що ілюструє переваги інтегрованої  
реалізації проекту 
 
Крива, що відображає метод інтегрованої реалізації будівель-
них проектів (4), має вершину, що розміщена в першій третині осі ча-
су, тобто максимальні витрати прогнозуються на початкових етапах 
реалізації будівельного проекту. Крива витрати на внесення змін (2) 
відображає зміну витрат на модифікацію проекту залежно від етапу 
його реалізації. Як видно з рисунка 3, витрати на внесення змін зрос-
тають експоненціально в залежності від часу. Спроектувавши криву 
(2) на криві (3) та (4), стає зрозумілою логіка розподілу затрат на мо-
дифікацію будівельного проекту залежно від обраного методу його 
реалізації. У випадку інтегрованої реалізації більшість можливих ви-
трат на внесення змін припадає на початкові етапи реалізації, коли 
вартість внесення змін в проект є меншою. У випадку традиційних 
методів крива витрат «перетинає» криву методу реалізації на кінце-
вих етапах проекту, коли внесення змін «коштує» дорожче.  
Гіпотеза МакЛіммі була перевірена і доведена в декількома до-
слідженнями. Спільна реалізація проекту вигідна насамперед замо-
внику (інвестору) за рахунок скорочення часу реалізації, економії ма-
теріальних і трудових ресурсів і в кінцевому рахунку зменшенні су-
купних витрат [15]. 
Отже, очевидною стає перевага методу інтегрованої реалізації 
будівельних проектів, а саме зменшення витрати на внесення змін у 
проект за рахунок ранньої участі та більш тісної співпраці ключових 
зацікавлених сторін. 
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STUDIES OF CURRENT PROJECT DELIVERY METHODS IN BUILDING 





The research analyzes the core, characteristics and principles of the 
Integrated Project Delivery (IPD) and establishes the connection 
between it and the traditional project delivery methods. The IPD 
accumulates some of their special features and becomes the next 
stage in the evolution of the construction industry. One of the main 
characteristics of the IPD is an early involvement of key participants, 
based on the following principles: early involvement, early goal 
definition, intensified planning, and organization and leadership. The 
aim of the research is to compare the effectiveness of the traditional 
project delivery methods and the IPD by the criterion of the total cost 
for project modification. 
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ИССЛЕДОВАНИЯ СОВРЕМЕННЫХ МЕТОДОВ РЕАЛИЗАЦИИ  
СТРОИТЕЛЬНЫХ ПРОЕКТОВ 
 
В статье исследована эффективность применения метода интегри-
рованной реализации строительных проектов по сравнению с тра-
диционными методами за счет раннего участия и более тесного со-
трудничества ключевых заинтересованных сторон. 
Ключевые слова: метод интегрированной реализации, ранняя учас-
тие, IPD, строительный проект. 
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